4@ NAKTERGALEN 27

Informationsmote den 28 februari
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Kallarprojektet - lagesrapport

Alternativ anvandning - marknadsmassig hyra
Ovrig information

Diskussion
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Kallarprojektet

e Efter den 25 oktober

* Tre anbud
e Ekonomiskt utfall — jamforelse




4@ NAKTERGALEN 27

Efter den 25 oktober

* Projektgruppen

* Platsmoten

* Fyraindikativa anbud

* Referenser

* Fortydliganden och kompletteringar
e Tre skarpa anbud

* Mote med hyresgasten
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Tre anbud

* Make Space AB
* Gleipnergruppen AB
* MPG Group AB
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Tva typer av anbud

* Forvarv
 Partnerskap




4@ NAKTERGALEN 27

Forvarv

* 50% av kopeskillingen, 35000 kr/m2, far féreningen nar
koparen/utvecklaren erhaller startbesked

* Nar lagenheterna ar salda erhalls resterande 50% plus
eventuell tillaggskopeskilling.

* Tillaggskopeskilling utfaller om priset dverstiger 80000
kr/m2. Varierande fordelning mellan kopare och séljare.
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Partnerskap

* Fastighetsutvecklaren projekterar, finansierar och
upphandlar utférandet samt star ansvariga gentemot
forening och framtida bostadskopare.

« Oppen redovisning av projektkostnaderna.

* Forening erhaller 80% av projektets dverskott och
utvecklaren 20%.



BRA-area 88,7 m2

Totalarea 105 m2
Utvecklare Grundpris Byggkostnad Tillaggkopeskilling Totalt pris Forsdljningspris Vinst utvecklare  Morot
Make space
Anbud 1
| Grundpris 35000 kr/m2 | .l 3104500 80000 kr/m2 40% 80000 kr/m2 3104500 7096000 316500
Antagen byggkostnad = 35000 kr/m2 3675000 80000 kr/m2 85000 kr/m2 3281900 7539500 582600
80000 kr/m2 90000 kr/m2 3459300 7983000 848700
80000 kr/m2 95000 kr/m2___ 3636700 8426500 1114800
MPG Group
Anbud 1
Grundpris 35000 kr/m2 3104500 80000 kr/m2 80% 80000 kr/m2 3104500 7096000 316500
Antagen byggkostnad = 35000 kr/m2 3675000 80000 kr/m2 85000 kr/m2 3459300 7539500 405200 88700
80000 kr/m2 §90000 kr/m2 3814100 7983000 493900 177400
80000 kr/m2 95000 kr/m2 4168900 8426500 582600 266100
Gleipnergruppen
Anbud 1
Grundpris 35000 kr/m2 3104500 80000 kr/m2 50% 80000 kr/m2 3104500 7096000 316500
Antagen byggkostnad = 35000 kr/m2 3675000 80000 kr/m2 85000 kr/m2 3326250 7539500 538250 221750
80000 kr/m2 90000 kr/m2 3548000 7983000 760000 443500
80000 kr/m2 95000 kr/m2 3769750 8426500 981750 665250
Anbud 2 % av resultatet
Antagen byggkostnad = 35000 kr/m2 3675000 80% 80000 kr/m2 3193200 7096000 227800
85000 kr/m2 3548000 7539500 316500
90000 kr/m2 3902800 7983000 405200
95000 kr/m2 4257600 8426500 493900
Antagen byggkostnad = 40000 kr/m2 4200000 80% 80000 kr/m2 2838400 7096000 57600
85000 kr/m2 3193200 7539500 146300
90000 kr/m2 3548000 7983000 235000
95000 kr/m2 3902800 8426500 323700
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Anbud MPG Group AB

* Affarsmodell Forvarv
e Grundpris 35.000 kr/m2, Area = 89 m2 ger 3.115.000 kr

* Antagen tillaggskopeskilling baserat pa 90.000 kr/m?2.
(Utifran professionell vardering bedoms marknadspriset
ligga pa 80-100.000 kr/m?2).

10.000 kr/m2*89*0,80 = 712.000 kr

e Totalt intakt = 3.827.000 kr
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Vad ingar i anbuden?

Utvecklaren genomfor och bekostar tekniskt samrad, projekterar och bygger nyckelfardiga lagenheter
med bygglovet.

e Upprattande av erforderlig dokumentation for att erhalla startbesked.
e Plattformshiss med tillhérande vikbar plattform vid entrén.
e Oppna bjilklaget ny trappa dverensstimmande med befintlig.

e Flytta vattenservicen och avstangningsventiler sa att de forblir atkomliga for foreningen.
Forslagsvis i rummet dar bergvarmepumpen ar placerad.

e Omdragning (byte/ny placering) vatten-, varme- och ett gasror for optimal 16sning.
Roren byggs in i taket sa att maximal takh6jd uppnas.
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Vad ingar i anbuden?

e Mot garden: Tva ljusbrunnar - forsankt granitsockel - nya fonster. Dranering till brunn.
Oppna pluggat fonster - nytt fonster. Glastyp — méjlighet att se ut men inte in.

e Mot gatan: Dofab port eller likvardig, dorrautomatik. Tva alternativt tre nya fonster.
Glastyp — mdjlighet att se ut men inte in.

e Ligenheterna utfors i enlighet med senaste utgavorna av AMA, BBR, GVK och Sakert vatten.
e Marknadsforing, styling samt maklarkostnader ingar.

e Filmning av ror ingar och efter filmning presenterar entreprendren fastpris for
erforderlig atgard av stam.
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Vad ingar i anbuden?

Option — Nya avloppsror i plattan. Filmning av ror ingar och efter filmning presenterar
entreprendren fastpris for erforderlig atgard av stam. Ingen kostnad uppstar innan foreningen
lamnat godkdannande till priset.

Option - Dranerande vagg. “Dranering utan att grava” med aktiv elektroosmos.
Dranering utfors till sjdlvkostnadspris i samrad med foreningen.
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Ekonomisk konsekvens

* For eller mot projektet

* Ekonomisk jamforelse
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Ekonomisk jamforelse

* Alt 1 - fortsatta som nu (96000 kr/ar)
* Alt 2 —sélja, genomfora konverteringen (3,5 MKr, 31000 kr/ar)

* Alt 3 —hyra ut annan hyra (198000 kr/ar)




EKONOMISK JAMFORELSE

Féljande tre alternativ studeras:

- ALTERNATIV 2: SALUA/KONVERTERA

- ALTERNATIV 1: SOM NU

- ALTERNATIV 3: VISS RENOVERING - NY HYRESNIVA

- ALTERNATIV 1: SOM NU

- ALTERNATIV 2: SALJIA/KONVERTERA

- ALTERNATIV 3: VISS RENOVERING - NY HYRESNIVA

UPPSKATTAT NETTORESULTAT: 3500 000 kr UPPSKATTAD RENOVERINGSKOSTNAD: 250 000 kr
LAN1: 1462 500 kr 0,70% 10 238 kr LAN1: —1462500k  0,70% LAN1: 1462 500 kr 0,70% 10 238 kr
LAN2: 1878 476 kr 0,45% 8453 kr LAN2: 1878 476 kr 0,45% 8453 kr LAN2: 1878 476 kr 0,45% 8453 kr
LAN3: 72 000 kr 0,45% 324 kr LAN3: 72 000 kr 0,45% 324 kr LAN3: 72 000 kr 0,45% 324 kr
3412976 kr 19 015 kr 1950 476 kr 8777 kr 3412976 kr 19 015 kr
AMORTERING LAN1: 75 000 kr AMORTERING-LANL: AMORTERING LAN1: 75 000 kr
AMORTERING LAN2: 18 784 kr AMORTERING LAN2: 18 784 kr AMORTERING LAN2: 18 784 kr
AMORTERING LAN3: 720 kr AMORTERING LAN3: 720 kr AMORTERING LAN3: 720 kr
94 504 kr 19 504 kr 94504 kr
HYRESINTAKT: 96 000 kr TVA NYA AVGIFTER: 31 000 kr HYRESINTAKT: 198 000 kr
KASSAFLODE: - 17 519 kr KASSAFLODE: 2719 kr KASSAFLODE: 84481 kr
KASSA: 2022-01-19 670 000 kr KASSA: 2707 500 kr KASSA: 420 000 kr
RENOVERING FASADER: RENOVERING FASADER: RENOVERING FASADER:
UPPSKATTNING UPPSKATTNING UPPSKATTNING
BREIMAN : "Inom 2 &r" 1755 000 kr BREIMAN : "Inom 2 &r" 1755 000 kr BREIMAN : "Inom 2 &r" 1755 000 kr
ROSLAGENS AB: "Inom maximalt 3 ar" 2 750 000 kr ROSLAGENS AB: "Inom maximalt 3 ar" 2 750 000 kr ROSLAGENS AB: "Inom r It3ar" 2 750 000 kr
SNITT: 2252500 kr SNITT: 2252500 kr SNITT: 2252 500 kr
ANTAGANDEN:  FASADRENOVERINGEN GENOMFORS OM TRE AR TILL OVAN ANGIVEN SNITTKOSTNAD. ANTAR ATT FORENINGEN HAR ETT ARLIGT OVERSKOTT PA 100000 KR FOR ALTERNATIV 1.
DET INNEBAR ETT ARLIGT OVERSKOTT 120000 KR FOR ALTERNATIV 2 OCH CA 200000 KR FOR ALTERNATIV 3. OVERSKOTTET VID FORSALINING FOR ALT 2 HAR ADDERATS TILL KASSAN.
FOR ALTERNATIVEN 1 OCH 3 LANAR FORENINGEN SAKNAT KAPITAL - RANTA 1 % LOPTID 50 AR.
NYTT LAN: 1282 500 kr 1,00% 12 825 kr NYTT LAN: - ke NYTT LAN: 1232 500 kr 1,00% 12325 kr
LAN1: 1462 500 kr 0,70% 10 238 kr LAN1: 0,70% - ke LAN1: 1462 500 kr 0,70% 10 238 kr
LAN2: 1878476 kr 0,45% 8453 kr LAN 1878476 kr 0,45% 8453 kr LAN2: 1878476 kr 0,45% 8453 kr
LAN3: 72 000 kr 0,45% 324 kr LAN3: 72 000 kr 0,45% 324 kr LAN3: 72 000 kr 0,45% 324 kr
4 695 476 kr 31840 kr 1950 476 kr 8777 kr 4 645 476 kr 31340 kr
AMORTERING NYTT LAN: 25 650 kr AMORTERING NYTT LAN: 24650 kr
AMORTERING LAN1: 75 000 kr AMORTERING LAN1: AMORTERING LAN1: 75 000 kr
AMORTERING LAN2: 18 784 kr AMORTERING LAN2: 18 784 kr AMORTERING LAN2: 18 784 kr
AMORTERING LAN3: 720 kr AMORTERING LAN3: 720 kr AMORTERING LAN3: 720 kr
120 154 kr 19 504 kr 119 154 kr
HYRESINTAKT: 96 000 kr HYRESINTAKT: 31 000 kr HYRESINTAKT: 198 000 kr
KASSAFLODE: - 55 994 kr KASSAFLODE: 2719 kr KASSAFLODE: 47 506 kr
KASSA: - ke KASSA: 815 000 kr KASSA: - ke

KOMMENTARER: ALTERNATIVEN 1 OCH 3 HAR EN OKAD RISK KOPPLAT TILL HOJDA RANTOR. ALTERNATIV 1 OCH 3 HAR EN OSAKERHET KOPPLAD TILL VAKANSGRAD.
FOR ALTERNATIV 1, EFTER FASADRENOVERING, SA BLIR KASSAFLODET AV HYRESINTAKTER MINUS RANTOR OCH AMORTERING CIRKA 40000 KR SAMRE AN IDAG.
SKILLNADEN MELLAN ALTERNATIV 3 OCH 1, EFTER FASADRENOVERING, AR ATT KASSAFLODET BLIR CIRKA 100000 KR BATTRE AN IDAG.
SKILLNADEN MELLAN ALTERNATIV 1 OCH 2, EFTER FASADRENOVERING, AR ATT KASSAFLODET BLIR CIRKA 59000 KR BATTRE AN IDAG.
ALTERNATIV 2, FORENINGEN KAN GIVETVIS SANKA BELANINGEN YTTERLIGARE MED 815000 KR. LANENIVAN BLIR DA 1135000 KR (D.V.S. 3,5 MSEK LAGRE AN ALTERNATIV 1 OCH 3)
TILL ALTERNATIV 2 SKA VARDET AV LOKALENS KVALITETSHOJNING ADDERAS.



Alt 1 — fortsatta som nu

Kassa:
Skuld:
Kassaflode:

4695 TSEK
-56 TSEK
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Ekonomisk jamforelse

Alt 2 — sdlja, genomfora konverteringen

Kassa: —
Skuld: 1135 TSEK
Kassaflode: +14 TSEK

3560 TSEK lagre skuld och 70000 SEK
battre kassaflode!

Alt 3 — hyra ut annan hyra

* Kassa: -
Skuld: 4645 TSEK
Kassaflode: +47 TSEK

18
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Alternativ anvandning - marknadsmassig hyra

* Nuvarande hyresgast (96000 kr/ar)
873 SEK/m2, Area =110 m2
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Tillfragade maklare Edward Partners, Christian Melki, Behrer Partner, Adam Behrer och
Bjurfors, Susanne Askvall uppskattar alla tre, oberoende av varandra, att ratt marknadsmassig
hyra ligger dubbelt upp mot vad vi har idag. Bjurfors, Susanne Askvall, férmedlar just nu
liknande lokal som var i Ostermalm. Kallhyra 1800 kr/m2.

Karlavagen 70, Ostermalm, 100 m2, 2160 kr/m2.

Karlavagen, Garnisonen, hyra 2300 kr/m2 plus
fastighetsskatt 250 kr/m2 (exkl moms).

Karlavagen 17 (grannfastighet Art&Frame, trappor ned), ca

180 m2, 1533 kr/m2. Hyresgasten fick sjalv vid tilltradet
bekosta hela renoveringen.

Litzengatan 10, Ostermalm, 200 m2, 1896 kr/m2.

Gyllenstiernsgatan 20, 131 m2, 1900 kr/m2.
Riddargatan 12, 315 m2, 2160 kr/m2.

Radmansgatan 54, Vasastan, 89 m2, 2688 kr/m2.

Oxtorgsgrand 4, Norrmalm, 254 m2, 1899 kr/man.

Var nuvarande hyra, 873 kr/m2

20
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Hur gar vi vidare?
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* Ovrig information
* Diskussion
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Bergvarmeanlaggningen

Besiktningsman Jan-Eric Kroon Konsult.
Inga anmarkningar fanns att anteckna som berdrde entreprenaden.

Thermias UE har forlangt garantitiden pa en El-patron som sitter i Hetgas-varmvattentanken.
Garantitiden galler fr.o.m. 2019-08-22 t.o.m. 2024-08-21.

Brf. Naktergalen anmalde att elférbrukningen i Fastighetselen 6kat markant under Nov och
Dec 2021 samt Jan 2022. Storleksordningen 8000 kWh/man. Dvs omkring 24000 kWh.

Overhettningstemperaturen g pa 17,6 K. Vilket inte dr normalt.
Edekyl och Varme kommer att utreda och rapportera till Brf. Naktergalen 27.

Vi har tecknat en tillaggsforsakring for vairmepumpen. Vi kommer aven att teckna
serviceavtal med Edekyl och Varme.
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Hjalp fran medlemmar

e Tagit fram ett dokument som ska vara gallande for
andrahandsuthyrning och renovering/ombyggnad.

e Tack - Hakan Jonforsen

e Tack — Tord Gonner



